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Abstract 

The city is a living and dynamic creature whose body is formed in different periods under the 

influence of economic-political, cultural-natural and social developments. In a correct and healthy 

process, these developments are such that the old elements of cities are revived in accordance with the 

new needs. Historic and ancient cities, despite the characteristics of the centrality of economic, 

geographical, communication and prosperity of the old market, suffer from apparent wear and tear, 

weak urban infrastructure, cultural and social problems and the resulting problems. New generations 

do not want to continue living in traditional and old tissues, and this causes a change in the structure 

and even destruction of these tissues. Karaj, like the young metropolis as a complementary core of 

Tehran, which is less than half a century old, is one of the cities whose texture is facing the problem of 

551 hectares of worn-out urban texture due to time inconsistencies. A large part of Karaj is made up 

of old tissue, parts of which are worn out. Accordingly, the necessity of organizing the problematic 

worn-out tissues of this city in various social, economic, environmental and physical dimensions is 

inevitable. In this study, the social, physical, economic and environmental factors that create the worn-

out tissue of Karaj city have been identified and ranked. Studies are conducted during the cognition 

process in the table and with the help of qspm strategy table, the optimal strategy is presented, but the 

important point in this regard is the defensive nature of the strategies, which means defending the 

existing conditions of the historical context of the study area. Offers the existing conditions. Strategies 

such as combating social anomalies, reproducing spaces and relocating the required uses and the need 

for social management, etc., which after this stage, the answer to the research question and provide 

solutions in the field of strategy will be discussed. 
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  چكيده
 اجتمـاعي  و طبيعـي ـ   فرهنگـي  و سياسي-اقتصادي تحولات تأثير تحت مختلف هاي دوره در آن كالبد كه است پويا و زنده موجودي شهر
 .گردنـد  احيـا  نـوين  نيازهـاي  بـا  مطابق شهرها قديمي عناصر كه است اي گونه به تحولات اين سالم و درست روند يك در .گيرد مي شكل

 هـاي  فرسـودگي  از قـديم  بـازار  رونـق  و ارتبـاطي  جغرافيايي، اقتصادي، ثقل مركزيت هاي ويژگي وجود عليرغم قديمي و تاريخي شهرهاي
ة ادام ـ بـه  تمـايلي  جديـد  هـاي  نسل .برند مي رنج آن از ناشي مسائل و اجتماعي و فرهنگي مشكلات شهري، زيرساختهاي ضعف ظاهري،
 ماننـد  بـه  كـرج  .شـود  مـي  هـا  بافـت  ايـن  تخريـب  حتـي  و ساختار در تغيير امر موجب اين و ندارند را قديمي و سنتي يها بافت در زندگي

 ناسـازگاري  به توجه با كه است شهرهايي جمله گذرد، از مي قرن نيم از كمتر آن عمر از تهران كه مكمل هسته عنوان بهجوان  كلانشهري
 كـه  دهـد  مي تشكيل بافت قديمي را كرج از وسيعي قسمت .روست رو به شهرية فرسود بافت هكتار 551 وجود مشكل با آن بافت زماني،

اجتمـاعي،   مختلـف  ابعـاد  شـهر در  ايـن  دار مسئلهة فرسود يها بافت دهي سامان ضرورت اساس اين بر. است شده فرسوده آن از قسمتهايي
عوامـل اجتمـاعي، كالبـدي، اقتصـادي و      بنـدي  رتبـه  و شناسـايي  بـه  پژوهش اين در .است گريزناپذير كالبدي و محيطي اقتصادي، زيست

 بـه شناسـايي   پذيري، آسيب كاهش جهت هاييكار راهة ارائ ضمن و است شده پرداخته كرج شهرة فرسود بافتة بوجود آورند محيطي زيست
مورد مطالعاتي طي مراحل شناخت در جدول پرداخته و به ة ولي در ابتدا به شناخت محدود پردازد مي تهديدها و ها ، فرصتها ، ضعفها قوت

هـا   حائز اهميت در اين راستا تدافعي بودن نـوع اسـتراتژي  ة ولي نكت شود مياستراتژي بهينه پرداخته ة به ارائ qspmكمك جدول استراتژي 
ايي را در راستاي بهتر نمودن شرايط موجـود  مورد مطالعاتي بوده كه راهبردهة است كه به معني دفاع از شرايط موجود بافت تاريخي محدود

هـاي مـورد نيـاز و لـزوم      يـابي مجـدد كـاربري    هاي اجتماعي، بازتوليـد فضـاها و مكـان    راهبردهايي نظير مبارزه با ناهنجاري. دهد ارائه مي
تراتژي مـورد بحـث قـرار خواهـد     اس ـة هايي در زمينكار راهة كه پس از اين مرحله، پاسخ به پرسش تحقيق و ارائ... هاي اجتماعي و مديريت
   .گرفت
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  مقدمه
 عنـوان  بـه انسـان   و حتي خـود ساخت مصنوع و انسانفضاي شهري اعم از عناصر طبيعي و عناصر ة تمامي عناصر سازند
شوند كه  دچار تغيير و تحولاتي مي در طي زمان ي فضاي شهري، كننده سازها و ايجادو ي اين ساخت عنصر پويا و سازنده

 هركشـوري كـه در  . پذير نيست آيد و گريز از آن امكان ي فضاي شهري به شمار مـي اين امر جزء لاينفك عناصر سازنده
آمد فضاهاي شـهري راتجربـه   رناكاي ها بافت و ي كهن شهريها بافت كـم و بـيش مشـكلات راه توسعه گام برداشـته،

نارسـايي   اكثـر كشـورهاي جهـان دچـار     ،طورخلاصـه  هب. پاريس فته تامهد صنعتي شدن گر عنوان بهاز لندن . كرده است
 بـوده و  بـا ارتقـاي كاركردهـاي آن    ها بافتيا بروزرساني و حفظ اين  تخريب و فرسـودگي ها وخدمات شـهري، دسترسي

شهري، نـه تنهـا مشـكلات     كهنبافت  دهي ساماندر جهت هاي مناسب  ريزي يافته با برنامه هستند، اما كشورهاي توسعه
يـك منبـع اقتصـادي     عنوان بههمچنين و شده توريست  ي قديم شهري را كاهش داده بلكه حتي موجـب جـذبها بافت

  )1387: 312-298 ،و شجاعي پوراحمـد(اند شهر درآمده
). 21:1393توســلي، ( شهرها از جمله مسائلي است كه بايد بــا آن برخــورد مســتمر شــود     و كهن تاريخي بافـت

كه صلاحيت  حضور و دخالت افرادي متخصـص ها در اولين قدم به زندگي به مراكز تاريخي شهر و توانبخشي آن اعطـاي
 انجـام و نـوع ايــن ة نحـو. را داشـته باشـند، نيـاز دارد و كنار آن كاركردي و عملكردي در مداخلات كالبدي و فيزيكـي

است، در حال تغييـر   هاي جديد كه متأثر از توسـعه شـهري رورتاً به علت كاربريمداخلات در بسياري از نقاط تاريخي ض
گـرا   تاريخي و ديگري همگـون و مـردم   ها و آماده كردن مراكز اين اصول دوگانه يعني يكي حفظ سنت. باشد و تحول مي

  .گيرند ها بـراي زنـدگي امـروزي رو در روي هـم قـرار مـي آنكاركردهاي  كردن
فضـاهاي شـهري درون خـود ماننـد شـبكه       ، به همراه عناصـر و و كهن شهري در مقياس كشور ي قديميها بافت

خصوصــيات   عـلاوه برشـكل فيزيكـي و    انـواع عملكردهـاي ديگـر   انبارها، مساجد و كاروانسـراها و   آب معـابر، بازارهـا،
هــاي شهرســازي    برنامه اقدامات و. دارند اي را نيز درخود نهفته تاريخي ويژه فرهنگي، اجتماعي و هـاي كالبـدي، ارزش

خواهنـد   هــاي ســنتي را فــراهم    شبدون توجه به موارد فوق موجبات نـابودي ارز ،ندا هقبل شروع شدة چند دهز ا كـه
  .ساخت

ريزي توسعه پايدار شهريست و يكي از مسائلي كه در  تحليل و بررسي بافت فرسوده از مباحث مهم و حساس برنامه
هـاي   كـاركرد ة ريزي در جهت توسع در واقع برنامه. باشد هاي جديد مي كاركرد مسئلهت امروزه بيشتر مطرح است، اين باف

دهي به محيط و ارتقاي كيفيت زنـدگي   شهر و شكلة ترين ابزار هدايت توسع مؤثر عنوان بهشهري ة جديد در بافت فرسود
ي فرسـوده و  هـا  بافتپايداري ة يت شهري، راهي جز توسعهاي مدير براي بهبود و ساماندهي سيستم. شهري مطرح است

مـوقعيتي،   كالبدي، عناصر از متشكل شهري، سيستم از هايي زيرسيستم عنوان هب ي كهنها بافت. كهن شهري وجود ندارد
 كيفيـت  و شـكل گرفتـه   اي هويت محله آنها بين تعامل از كه بوده مشخص هاي كاركرد با محيطي و اقتصادي اجتماعي،

 سمت به اي محله كليت آيد، بوجود عناصر از يك هر در كاركرد نارسايي چنانچه حال .فيزيكي را تعيين مي كند -محيطي

 در پيچيدگي بروز به منجر كنار هم در عوامل اين مجموع .است آن برآيند ويراني كه نهايتاً يابد مي سوق فرسودگي و ركود

 تحليـل  بـه  بتوانـد  كـه  هايي پژوهشي و تحقيق لزوم رو اين از. گردد مي ارتباط اين در هايي سازي و تصميم ها گيري تصميم
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 متفـاوت  شرايط مكاني و فرهنگي چارچوب در مناسب و نو هاي روش ابداع به و پرداخته شده شناخته هاي و روش تجارب

 محـيط  اوضـاع  بـا  هـا  بافت گونه اين و سازگار كردن) 1390فلامكي،(است ناپذير انكار و مملوس بيشتر روز هر كنند، توجه

شـهر  و در اين رابطه ضروري بوده  امري شهري هاي فضا تكامل پايداري و توسعه منظور به تكنولوژيكي رشد و جغرافيايي
و داراي ساختار اجتماعي و فرهنگـي  اهميت خاصي برخوردار است  از آن در جوار پايتخت به دليل موقعيت قرارگيري كرج

و  اقتصـادي فرهنگـي و اجتمـاعي شـهروندان و عوامـل     هـاي   به ريشه توان ميباشد كه علل آن را  و كالبدي متنوعي مي
و بـه   از پايتخت به اين شـهرها  جمعيت شهري و افزايش مهاجرت نيز با توجه به رشدامر مرتبط دانست كه اين  فرهنگي

 هاي آپارتمـاني در حـال فـرو    تحول اساسي شده و مجتمع دسـتخوش ،ي مسكوني از سـطح شـهرتبع آن كمبود واحدها
به سبك بازارهاي  اغلب ساختار شهري كرج،شهر با توجه به نوبنياد بودن  بافـت تـاريخي. هاي قبلي هستند ريختن بنيان

 مراكز خريد و پاساژهاسـت  ،ر معروف استنيست و آنچه در اين شهر به بازا سـنتي بسـياري از شـهرهاي قـديمي ايـران
و فاقـد نظـم و ترتيـب از     پيوسته و فشـرده حال حاضر داراي بافتي  اين شـهر در. اند نقاط مختلف شهر قرار گرفتهكه در 

احداث واحدهاي خدماتي، تنها بوجود زمين خالي آن وابسـته اسـت كـه    قع موااز پيش انديشيده شده است كه در بسياري 
در حـالي   گيردچند واحد مشابه قرار  برخي كاركردهايتحت پوشش  مناطقي از شهرصرفاً  باعث شده است تااين جريان 

در اين راستا سوال اصلي پژوهش اين است كـه آيـا بـا حـل     . هستندكاركردها مناطق ديگر شهر فاقد اين  كه بسياري از
ة ؟ ايـن در حاليسـت كـه در محـدود    شود ميحل  ها بافتي كهن، مشكلات ديگر اين ها بافتمعضلات كالبدي موجود در 

مورد مطالعاتي با مشكلات و معضلات متعددي نظير عدم امنيت، عدم سرزندگي و حضـورپذيري، عـدم اسـتفاده از فضـا     
اذعان داشت با بررسي اين موضوع چه ميـزان از مشـكلات    توان ميپس . روبرو هستيم/مواجه... هاي گذشته و مانند دهه

  .ل خواهد گرديدح ها بافتاين 

 پيشينه تحقيق

بـه   1380كه توسط عليرضـا ابلقـي در سـال     بافت تاريخي، حفاظت، مرمت، بهسازي يا نوسازياي تحت عنوان  در مقاله
هاي رسيدگي به آن پرداخته شده است كه نياز بـه كـدام رويكـرد     تحرير درآمده است، به تعاريفي از بافت تاريخي و جنبه

هـايي بسـته بـه    كار راهچند شهر به ارائه ة طي بافت فرسوده دارد و در نهايت با بررسي بافت فرسودبراي ارتقاء كيفي محي
هايي جامع در هـر محـدوده   كار راهنقاط ضعف اين پژوهش رسيدگي كلي و ارائه . شود ميميزان و نوع فرسودگي پرداخته 

  .باشد است و نقاط قوت پژوهش بررسي چند اقليم در پژوهش مي
ي كـه توسـط اميرمسـعود    ريـزي مشـاركت   شهري با رويكـرد برنامـه  ة ي فرسودها بافت دهي سامانبا عنوان  اي مقاله

به تحرير درآمده است كه در اين پژوهش به ميزان مشـاركت در   1395درخشان، محمود قادري زارع و همكاران در سال 
كالبدي آنها پرداخته شده است و در اين زمينه با كمك روش تحليلـي و توصـيفي    دهي ساماني فرسوده و ها بافتزمينه 

ي فرسـوده دانسـته   هـا  بافـت هايي از محدوده مطالعاتي كرده و نقش مشاركت را مهمترين عامل در ارتقاء كيفي  برداشت
 دهـي  سامانكت در نقاط قوت پژوهش، بررسي ابعاد مشاركت و سنجش هر يك و نقاط منفي، توجه صرف به مشار. است
  .پوشي از ابعاد ديگر بوده است ي فرسوده و چشمها بافت
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محيطي در نوسازي بافت فرسوده فرحـزاد بـا اسـتفاده از روش     ارتقاي كيفيترائه راهبردهاي در مقاله اي با عنوان ا

بـه   1396ل كه توسط فرزانه خوشقدم و سينا رزاقي اصـل در سـا  (SWOT-AHP)  مراتبي سلسله –تحليل استراتژيك 
هاي محيطي، عوامل كليدي موضوع را اسـتخراج كـرده و    بررسي ادبيات موجود پيرامون كيفيتتحرير در آمده است و به 

 ارتقـاي كيفيـت  هـا جهـت    تـرين راهبـرد   اصلية هدف اين پژوهش ارائ. ميپردازدها در بافت فرسوده فرحزاد  به تحليل آن
 بوده كمي ـ  اين پژوهش از نوع كيفي. باشد فرحزاد در مسير نوسازي مية دي فرسوده از جمله بافت فرسوها بافتمحيطي 

، SWOT ز اين پژوهش حاكي از آن است كـه در ميـان عوامـل   ا حاصل نتايج. شود مي قلمداد كاربردي هدف، حيث از و
هـاي كيفيـت    لفـه ؤبندي عوامل در قالـب م  باشد و در دسته محيطي دارا مي ارتقاي كيفيتنقاط ضعف بالاترين وزن را در 

ي شناخت زيبايي –تجربي ة لفؤمحيطي داراست و پس از آن م ارتقاي كيفيتلفه عملكردي اولين اولويت را در ؤمحيطي، م
  .محيطي قرار دارند و زيست

پايـدار  ة شـهري بـادر جهـت توسـع    ة سنجي توسعه كاركردهاي جديـد در بافـت فرسـود    امكاناي با عنوان  در مقاله
كه توسط مريم خستو و سجاد مافي در  )نمونه موردي محله آخوند قزوين( توسعه اقتصاد محلي يكردرو (LED) اجتماعي

ة مطالع ـ از حاصـله  اطلاعـات  و ها داده اساسروش تحقيق، توصيفي تحليلي بوده و بر. به تحرير در آمده است 1397سال
هاي مربوطه سعي شده است با استفاده از روش توصيفي تحليلي، داده هـا و اطلاعـات    اسناد و نوشته و اي كتابخانه منابع

ها را تحليل كرده ايم با توجه بـه نتـايجي    ج حاصل از آزمون فرضپايان، نتاي در. گردآوري شده، را بررسي و تحليل كنيم
ين اثر را بر بازآفريني و تجديد حيات بيشتر 0/352كه به دست آمد مي توان گفت كه توسعه پايدار اجتماعي با ضريب بتا 

شهرها دارد با توجه به نتايجي كه به دست آمد مي توان گفت نوع راهبردي كه در شهربايستي به كار رود راهبرد دفـاعي  
 . مي باشد) حداقل حداقل(

تحريـر  بـه   1396ي تاريخي كه توسط وحيد شـكري در سـال   ها بافتاي تحت عنوان كنكاشي در تئوري  نامه پايان
نامه كه در كاشان و براي يكي از مناطق فرسوده و مركزي شهر كاشـان در نظـر گرفتـه شـده      در اين پايان. درآمده است

بندي هر يـك از ايـن    هاي كيفي به بررسي ابعاد فرسودگي پرداخته و در نهايت به امتيازدهي و جمع است، به كمك روش
ي دقيق بافت فرسوده بنا به اقليم، سـاختار اجتمـاعي و فرهنگـي، سـاختار     مثبت پژوهش حاضر، بررسة نكت. ابعاد ميپردازد

  .است... كالبدي و

  هاي مفهومي و نظري پژوهش چارچوب
  شهرية مفهوم بافت فرسود

حالـت فرسـودگي و    ،هـا و ميـل بـه عـدم تغييـر و تحـول       هاي كمي و كيفي محيط زيست در اين محدوده كاهش ارزش
ثير عوامل مخـرب شـكل   أبازتابي از ت عنوان بهشهري ة و بدين ترتيب بافت فرسود كند ميي ناكارآمدي را بر بافت مستول

كس باشد به حيات خود ادامـه  ر فضايي كه به تدريج متعلق به همه كس و غير قابل سكونت براي ه صورت بهو  گيرد مي
  .)25: 1389 حبيبي،( دهد مي

. را در پـي دارد   نگهـداري و تجديـد حيـات، فرسـودگي آن    طور كلي كاهش كارايي هر پديده و عـدم رسـيدگي،    هب
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گذارد و كوششـي جهـت رونـق آن صـورت      اي از شهر، به هر علتي رو به ركود مي هنگامي كه حيات شهري در محدوده

فرسودگي كالبدي و فرسودگي حيات اجتماعي و اقتصادي بافـت،  . گيرد مي، بافت شهري در روند فرسودگي قرار گيرد مين
. گـردد  متقابل به تشديد يكديگر كمك كرده و موجب ركود حيات شهري و تنزل شديد كيفيت زنـدگي مـي  ة رابطدر يك 
 هـا  بافتشهر تهران، اين ة ي فرسودها بافتمنظور شناسايي  هعالي شهرسازي و معماري ايران، ب كميسيون شوراية مصوب

 ـ  نمايد كه نيازمند برنامه تعريف مي) زلزلهبويژه (پذير شهر در برابر مخاطرات طبيعي  هاي آسيب را محدوده ة ريـزي و مداخل
عـرض   دوام و ناپايدار، معابر كم فرسودگي در اين تعريف، شامل ساختمانهاي كم. باشند مي دهي سازمانمنظور  هماهنگ به

ني به آنها كمتـر  رسا يي كه در مواقع بروز بلاياي طبيعي و غيرطبيعي امكان خدماتها بافت ؛باشد هاي ريزدانه مي و پلاك
البته غيـر از تعريـف فـوق، تعـاريف     . كند ميثيرات مخرب اين نوع بلايا را چندين برابر أ، تها بافتهاي اين  بوده و ويژگي

اي مـوارد داراي اخـتلاف و در    متفاوت ديگري نيز از مفهوم بافت فرسوده در منابع تخصصي تبيين شده است كه در پـاره 
به عنوان مشتركات نظريات مختلف جهـت تشـخيص و    توان ميمعيارهاي زير را . باشند اشتراك ميها داراي  لفهؤبرخي م

  	:)39:1385مقصودي و حبيبي،  شناخت بافت فرسوده از غير فرسوده برشمرد
 محيطي فقدان شرايط مطلوب اجتماعي، اقتصادي، فرهنگي، كالبدي و زيست.  
 خدمات و زيرساختهاي شهري عدم برخورداري از شبكه دسترسي مناسب و كمبود.  
 پذيري در برابر بلاياي طبيعي و ساير بحرانها به دليل عمر زياد ساختمانها و ناپايداري ناشي از قـدمت يـا    آسيب

  .استفاده از مصالح نامناسب
 لاي جمعيت با وجود ريزدانگي بافت و تراكم ساختماني پائيناتراكم ب.  
  گذاري هاي سرمايه و عدم وجود انگيزه) به سبب فقر مالكين(عدم امكان نوسازي.  
 تر هاي ناتوان ميل به مهاجرت و تغييرات مستمر بافت اجتماعي بومي و جايگزيني گروه.  
 .مشكلات حقوقي ساكنان مانند توارث و يا مسائلي مانند وقف  	عملكردهـاي  وقتي كه يافت دست نتيجه اين به توان مي فرسودگي، مفهوم از عمومي و تخصصي تعاريف تلفيق با 
در روند فرسودگي  ها بافتاقتصادي دچار ناكارآمدي شوند، اين  و اجتماعي كالبدي، هاي زمينه در شهري يها بافت اصلي

 .گيرند قرار مي

  مفهوم مرمت شهري و ابعاد آن
كن هم به شكل مس را در يك زمان مشخص و به صورت مقطعي، آن  آن توان ميمرمت، كاري آييني و مستمر است كه ن

هـايي اسـت كـه     مجموعه دخالتة تعمير، دربرگيرند. تعمير و نگهداري: مرمت به دو صورت امكان پذير است. اعمال كرد
مقطعي و زماني به شـكل مـداوم    صورت به  تعمير، گاهي. جملگي آنها سعي در بهبود وضعيت كالبدي فضاي شهري دارند

دهـد و   نظر قرار مـي   روز بودن اثر را مد نگهداري، به. از تعمير بر اثر دارداما نگهداري، نگرشي فراتر . پذيرد در اثر انجام مي
. و معاصرسازي آن دارنـد ) كالبد-فعاليت(هايي است كه سعي در بهبود وضعيت فضاي شهري  مجموعه دخالتة دربرگيرند

  :با اين تعريف مرمت شهري عبارتست از
معاصرسازي فرآيندي است كـه بـه   . ايش و معاصرسازي آندخالت آگاهانه در فضاي شهري براي جلوگيري از فرس
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در ايـن اقـدام، فضـاي    . گـردد  منجـر مـي  ) كالبدي و فعاليتي(هاي اصلي فضايي  خلق فضاي شهري جديد با حفظ ويژگي

هاي ماهوي و معنـايي را   هاي اساسي با فضاي شهري قديم، تفاوت شود كه ضمن حفظ شباهت شهري جديدي حادث مي
 .)47:1392 حبيبي،( گذارد نيز به نمايش مي با فضاي قديم

  مفهوم توسعه دروني
شهري، با توجه به اين كه در بستر شـهر موجـود و بـا    ة هاي توسع شهري برخلاف ساير سياست) افزا ميان(دروني ة توسع

حتـي  بخشـي و   وجهي، ميـان  پذيرد، موضوعي پيچيده، چند حضور ساكنان و شهروندان و واحدهاي همسايگي صورت مي
هاي نامناسب و نامتناسب بـا زنـدگي امـروزين     كاربريشده و كار گرفته  شهري بهة شد اراضي باير و رها. فرابخشي است

سطح معابر همچنين . شود ميهاي نظامي، كارخانجات و صنايع مزاحم در درون شهر اصلاح  ها، پادگان شهري نظير زندان
 مهدي زاده سراج و همكارانف( شود ميستانداردهاي شهرسازي نزديك به ا... هاي دسترسي، سطح فضاي سبز و  و شبكه
1386 .(  

نوعي دوباره قابل اسـتفاده نمـودن منـاطق شـهري      ، نوسازي، بهسازي و به)افزا ميان(دروني ة درواقع اصطلاح توسع
وح آن، تـأمين و امكـان   و توزيع عادلانه و برابر بناها و امكانات شهري در تمامي نقاط و سـط  )5: 1389بهادري، (موجود 

و  شـهر ة جديد را به زمين و كاكردهاي افزاي موفق، ساختارها ميانة توسع .مجدد كالبد شهر است  دهي سازمانبازسازي و 
ساز در آينده را با هم  و تا امكانات موجود و ساخت كند ميدهد، مطلوبيت شهر را بالا برده و تلاش  پيوند مي نواحي قديمي
  .(Auty, 2016:67) .در نظر بگيرد

  ي فرسودهها بافتدروني با رويكرد بهبود وضعيت ة مفهوم توسع
، رضـازاده و همكـاران  ( گرديـد  در كانـادا مطـرح   1اولين بار در كنفرانس هبيتاتبراي ، 1976سال در دروني ة بحث توسع

امـلاك و مسـتغلات آمريكـا    توسط انجمـن   1979بار در سال  دروني براي اولينة مفهوم توسع ،سه سال بعد). 32 :1397
پس از برگـزاري كنفـرانس    1989در سال ). 2016، 2هودنات( كار گرفته شد رسماً تعريف و در راستاي اهداف اقتصادي به

سـال   يـك . كند ميپايدار اشاره ة به توسع ،طور روشن منتشر گرديد كه اولين سندي است كه به WCEDبرانتلند، گزارش 
سـران   21ميلادي دستور كار  1993ميلادي تهيه گرديد و در  1990در سال  CECبعد و متأثر از اين سند، گزارش سبز 

 1970ة يمي است كه بعد از دهاپايدار تهيه شد، همگي متأثر از پارادة اين اسناد كه با محوريت موضوع توسع. انتشار يافت
در طـي  . اند را غني ساخته  و آن  لي هركدام بخشي از اين مفهوم را توسعه دادهو ؛زا شكل يافته است درونة مبني بر توسع

دروني كه در ابتدا در چارچوبي اقتصادي تعريف ة توسع. كند مير يافته و تكامل پيدا افزا، تطو ميانة مفهوم توسع ،اين روند
اكنـون از   هـم . كنـد  ميمحيطي هم اهميت پيدا  لحاظ زيست هپايدار، بة پس از درآميختن با مفاهيم توسع ،شود ميو تبيين 

 ,Apa)محيطي، اجتمـاعي، اقتصـادي و كالبـدي اسـت      ، مزاياي زيستشود ميدروني ذكر ة براي توسعجمله مزايايي كه 

2018:456).  

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1. Habitat 
2. Hudnut 
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  كاركردهاي جديد در بافت فرسودهة توسع
 يهـا  سـوي حومـه   هشهرها و گسترش ب كلاندنبال افزايش مهاجرت به  ناموزون شهري بهة طور كه ذكر شد، توسع همان

هاي ارزشمند، مشـكلاتي   علاوه بر تخريب زمين ،ها جانبه در حومه آيد و اين نوع گسترش وسيع و همه غيررسمي پديد مي
مقابل  در. شود ميها، ميزان استفاده از انرژي و آلودگي  آورد و باعث افزايش هزينه وجود مي حمل و نقل بهة در زميننيز را 

هـاي مـديريتي دنبـال    كار راهتـرين   عنوان يكي از مهم پايدار شهري قرار دارد كه امروزه بهة ناموزون شهري، توسعة توسع
متـوازن اقتصـادي،   ة هايي چون تعادل فضايي، حفظ محيط زيست، توسـع  پايدار شهري با شاخصة الگوي توسع. شود مي

ة بنـا، سـاخت و توسـع    رد كه با تراكم مسكوني پايين، افـزايش تـك  در مقابل الگوهاي گذشته قرار دا... عدالت اجتماعي و
پايداري ة يكي از الگوهاي مطرح در زمين). 2015و همكاران،  1ليگمن(شوند  هاي ديگر تعريف مي هاي باز و شاخص زمين

. اسـت  فضـاها ي تاريخي شهرها از طريق ايجاد و بازتعريف كاركردهاي جديـد در ايـن   ها بافتدر شهري، الگوي توسعه 
شهر و ة هاي موجود در شهر براي توسع ها و پتانسيل از همه ظرفيت ي فرسودهها بافتچنين رويكردي در احياء و نوسازي 

اسـتفاده از   كاركردهـاي نـوين و  ة توسـع ). 45: 1383ميرمقتـدايي و ديگـران،   ( كند ميهاي مختلط استفاده  ايجاد كاربري
و بالفعل موجود در سطح شهر براي رسيدن به شهري پايدار و مشاركتي است و تمامي  ههاي بالقو ها و ظرفيت تمامي توان

در چنـين  . دهد مي ءكمي و پايدار ارتقا ،ساختارهاي اجتماعي، كالبدي، سياسي و اقتصادي را براي رسيدن به تعادل كيفي
مجدد بـوده و  ة جد توان بالقوه توسعتر از عنصرهاي شهري است كه وارمؤثة معطوف به استفاد ،توجه ناي، بيشتري توسعه

  ). 48: 1392، مهدي زاده سراج و همكاران(اند  در قلمرو بافت موجود شهر واقع شده

  ي قديميها بافت ءو احيا دهي سامانها و الگوهاي  نظريه
. مطـرح شـده اسـت    هاي گونـاگوني   ي قديمي از ديرباز تاكنون نظريهها بافتو احياء  دهي سامانريزي،   در رابطه با برنامه
ي قديمي اعتقاد دارند، برخي ديگر به حفظ اصالت و هويت گذشته معتقدند، گروهي ها بافتهاي شديد در  برخي به دخالت

به تخريب و ساختن بناها به فرم قديم اعتقاد دارند، برخي ديگر به مرمت و دخالت موضعي معتقدند و گروهـي ديگـر بـه    
تـرين   در جدول زير، به مهـم ). 61: 1390شماعي، (ورزند  اهاي اطراف آن اصرار ميبناهاي قديمي و تخريب فض حفظ تك

ي قـديمي در رونـد توسـعه    هـا  بافـت فيزيكي شهر و چگونگي برخورد با ة ها و مكاتب مطرح شده در راستاي توسع  نظريه
  .است  شهري پرداخته شده

هـايي   ي وجود دارد كه در اين پژوهش اغلب نظريههاي گوناگون ي كهن و ناكارآمد شهري نظريهها بافتدر رابطه با 
هـاي   اند كـه از نمونـه نظريـه    ي فرسوده مورد بررسي و سنجش قرار گرفتهها بافتنظر كاركردي  كه از نقطه شود ميارائه 

ي كهـن، موجـب از   هـا  بافـت اي بـه   گرايان اشاره كرد كه با نگاه فريزشـده و مـوزه   به نظريات فرهنگ توان ميارائه شده 
به نظريات كاركردگرايان در رابطه با كاركردهاي  توان مياند و نيز  رفتن كاركردهاي موثر و جديد در اين مناطق گشته بين
ي كهـن  هـا  بافـت جـاي   ي كهن شهري اشاره نمود كه تمايل به بازسازي و جايگزيني سـاختارهاي بلندمرتبـه بـه   ها بافت
  :به جدول زير اشاره نمود توان مي ها بافتهاي ديگر اين  رند و از نمونهيي با تراكم پايين را داها بافتمرتبه و يا  تك

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1. Ligmann et al 
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ها و مكاتب مطرح شده در راستاي توسعه افزايش كاركردهاي فيزيكي شهر و چگونگي  ترين نظريه مهم. 1جدول 

  قديمي در روند توسعه شهريهاي  برخورد با بافت

 زمانية دور ها و مكاتب  نظريه
بزرگانپردازان ونظريه

 مكتب

  چگونگي توسعه و اصول پيشنهادي
 در رابطه با بافت قديم

 1843 -1940 گرايان فرهنگ

كاميلوسيت، ابنزرهاورد، ريمون
آنون، اوژن ويوله، لودوك، جان 

-147: 1375حبيبي، ( راسكين
163( 

توجه به ميراث فرهنگي، جلوگيري از نابودي تاريخ گذشته، توجـه  
شهري بويژه احيـاء  ة قديمي در توسع هاي به فرهنگ ملي و سنت

ي قديمي، بازسازي مو به مو، تكميـل بناهـا   ها بافت دهي سامانو 
 اي به سبك گذشته، كاربري موزه

  گرايان يا ترقي
  طرفداران مكتب

 گرايي آرمان

1948-1869 

لـوي،-گارنيـه، زرزبنـه واتوني
والتر گرو پيـوس، لوكوربوزيـه،   
ــه    ــارل فوري ــن، ش ــرت اوئ ري

 )144-81: 1375حبيبي، (

توجه به تمـايلات آرمـاني، ايجـاد شـهرهاي صـنعتي، بلندمرتبـه       
سازي، استفاده از مصالح جديد، حفظ تعداد محدودي از بناهاي با 

: فضاهاي جديد در شهر، نوع مداخلـه  ارزش و اصلي قديمي، خلق
 بازسازي

 1869-1959 گرايان  طبيعت
ــت  ــد راي ــي،(فرانــك لوي  حبيب

1375 :293-295( 

هـاي   توجه به شرايط محـيط طبيعـي و مسـخ نشـدن در محـيط     
هاي طبيعي از جملـه   مصنوعي و ماشيني، هماهنگي شهر با پديده

 ها و غيره ها، رودخانه مزارع، جنگل

 1849-1923 گرايان  فن
ــار  ــي،(اوژن هنـ : 1375 حبيبـ

311- 333( 

هـاي   هـا و پـل   خـراش  حمل و نقل شهري، ايجـاد آسـمان  ة توسع
 توجهي به بافت قديم و ميراث فرهنگي هوايي و كم

 1854-1932 گرايان انسان

پاتريك گدس، مارسـل پوئـت،   
لوئيس مـامفورد، كـوين ليـنچ،    

 دوهل لئونارد

توجه به انسان در شهر و مرمت شهر با توجه به حركت انسان در 
ها در  هاي پنهان و بارز كردن آن فضاهاي شهري، الهام از شالوده

شهري، بهبود محيط شـهري و شـرايط زيسـتي سـاكنان،     مرمت 
هـاي آمـايش، انجـام     هاي مرمتي بدون طـرح  مطرح نمودن طرح

مراتـب عملكـردي    دادن مرمت براساس بافت ارگانيـك و سلسـله  
 اي ريزي شهري و منطقه توجه به برنامهة شهر قديم و خلاص

  اكولوژيستها
 )مكتب شيكاگو(

1944-1864 

ازراپـارك  ارنس برگس، رابرت 
  )520 -510: 1374شكويي،(
 )108 -95: 1377افروغ،(

. نمايـد  عنوان نظام اكولوژيك طبيعي و انساني توسعه مـي شهر به
شـهري  ة شهر را همچون يك ارگانيسم زنده درنظر گرفتن، توسع

داروين و اصل تنازع بقاء و رقابت اسـتوار اسـت و   ة براساس نظري
ديد  توان ميمتوالي را ة نج منطقدر دواير متحدالمركز كه معمولاً پ

بخش اول . كه داراي ساختار اجتماعي و اقتصادي متفاوتي هستند
ــا عنــوان  مركــز تمركــز امــور اداري،  C.B.Dبخــش مركــزي ب

 .شود مياجتماعي و بازرگاني شهر 

 1900 -1940 سازمندگرايان
پاتريك گدس، ممفـورد كـوين   

 لينچ، ابركرومبي هيلاير

پيوند منسجم واحدهاي شهري بـا يكـديگر،    توجه به كليت شهر،
يافته، شهر را هماننـد موجـود زنـده و     هاي منسجم و وحدت طرح

شـهري  ة ناحي ـ اثري هنري ديدن كه مفهـوم واحـد همسـايگي و   
نقش موثري در شهر دارد، شناخت ساختارهاي سازمند شـهرها و  

-محلات، توجه به همـاهنگي تناسـب، تقـارن و ريـتم فيزيكـي        هركالبدي ش	

 1900 -1950 كاركردگرايي

ــور ــتلد، هارتش ــر كريس ن،والت
: 1369شــكويي، (كــارل ســاور 

 ) 25: 1353اشرف، ؛ 198

توجه به نقش و كاركرد فضاهاي شهري در هـر مقطـع زمـاني و    
 متناسب كردن كاركردهاي فضا با نيازهاي روز
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 زمانية دور ها و مكاتب  نظريه
بزرگانپردازان ونظريه

 مكتب

  چگونگي توسعه و اصول پيشنهادي
 در رابطه با بافت قديم

 1928 -1960 مدرنيسم
توني گارنير، والتـر گروپيـوس،   

 استروملينلوكوربوزيه، 

بكارگيري هنرهاي تجسمي و هنر به كمك تكنولـوژي جديـد در   
ي هـا  بافـت توجهي به گذشـته، تـاريخ و    شدن و كم فضاها، مدرن

قديم و فقط به مسائل معماري براي سكونت، كار، رفت و آمـد و  
هـاي اصـيل و    اوقات فراغت پـرداختن، عـدم توجـه بـه فرهنـگ     

هـاي ايـن    ترين ديـدگاه  هاي قبلي شهري از مهم ها و سنت ارزش
 مكتب بود

 ديويد بوهم 1980 گرايان مكتب كل

گيري اجزاء تماميت هستي را  عنوان منشأ شكل اهميت كل بشر به
صورت يك كل لاينقطع تلقي كردن در  مشتمل بر ماده و شعور به

صورت يـك كـل    جهان را به. دنبال كليت هستند شهري بهة توسع
ها شـناخته   طريق انسجام با ساير پديدهها از  يكپارچه ديدن، پديده

شوند؛ بنابراين اجزاء تابع روابط و اهـدافي اسـت كـه بـر كـل       مي
 )تبعيت از روابط حاكم بر كل(حاكم است 

 1991 شناسي مكتب زيبايي
هگل، هگارث، يورك، ويلبراند، 

 كاميلوريته

فيزيكي شهر، تناسـب و  ة تقارن و توازن در كميت و كيفيت توسع
اجزاء شهر، آرايش و ايجاد مناظر زيبا، ايمني و شادي را  هماهنگي

براي مردم در شهر فراهم كردن، توجه به بهداشت محيط شهري، 
ــا و جــذابيت محــيط شــهر، انتخــاب بناهــا و   ايجــاد فضــاي زيب

دهند،  هايي كه عشق به هنر را نشان مي هاي زيبا و تنديس يادمان
اي شـهري خلاصـه   اندازه ايجاد آرامش در فضاي بصري و چشم

 مبلمان شهري، ايجاد سبزينگي و آراستگي شهر

 1978 مكتب ساختارگرايي

ــنچ ــوين لي ــيكن، ك ــد ب ،ادمون
كريســـتوفر الكســـاندر، لـــوي 

 ؛31: 1347شـيباي،  (اشتروس 
 )291: 1365سلطان زاده، 

بخشـيدن بـه فضـاهاي شـهري،     توجه به ارتباط فضـاها، وحـدت
فرآيند كليت در ساختار شهر، نگري در ساخت شهر و توجه به  كل
شكل تدريجي  مندكردن فضاها، رشد شهر همانند يك كل، به نظام

 و منسجم

 1960 -1970 مدرنيسم پست

ي، مــارتين هايــدگر، كلودلــو  
ــتروس  ــكويي، (اشـ : 1377شـ

 )21: 1373حبيبي، ؛ 134-140

انـداز، توليـد انبـوه، دگرگـوني فرهنـگ       توجه بصري فضاء، چشـم 
موزون و قطعات فـولادي    هاي اي و بلوك شيشههاي  شهري، برج

در شــهر، توجــه بــه ارزش افــزوده در ميــراث فرهنگــي، هنــر را  
گرايي، طراحـي   خدمت گرفتن، توجه به موقعيت و مكان منطقه به

 گرايي بومي، كثرت

 1966 -1975 خردگرايان
ــه ــوني گارنيـ ــي، تـ آلدوراسـ

 )27: 1369فلامكي، (

هـاي   مركز شـهرها، شـناخت گونـه   هاي  توجه به مرمت ساختمان
 هاي گذشته اصيل و ايجاد فضاهاي جديد براساس فرم

  نظريه توسعه
 پايدار شهري

...- 1990 

برانــت لنــد، حســين بحرينــي، 
بحرينـي،  (، دونلامنـادور  سلمن
: 1375 صــــرافي،؛ 28: 1376

39( 

حفظ عوارض طبيعي و فرهنگي، تعيين شكل شهر توسط پستي و 
كـه توسـعه، سـلامتي     طبيعـي، اطمينـان از ايـن   بلندي و عوارض 

فشـرده و متنـوع، حفـظ    ة محيطي را ارتقـاء بخشـد، توسـع    زيست
هاي شهري، سازگاري با طبيعت، تعادل بهينه بين جمعيت و  سنت

هـا، حـداقل    منابع، حداكثر تنوع از نظر كـاربري زمـين و فعاليـت   
نگــري در تصــميمات، عــدالت  دخالــت در محــيط طبيعــي، آينــده

هـاي   هـا، جلـوگيري از آلـودگي    تماعي در جامعـه و بـين نسـل   اج
روحي و دوري از طبيعت  هويتي، بيگانگي و بي محيطي، بي زيست

در شهر و خلاصـه ايجـاد مظـاهر پويـا، فعـال و پايـدار در تمـام        
 هاي شهري بخش
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تـا   10
ة  جـاد   

كل اين 
هـداري    
متـرين  
تراحت        
دمـاني  
جتمـاع   
صـادي   
 تعـداد       

سـتفاده     
اورزي  ـ 

78ين سـالهاي     
ن كاروانسـرا در

مساحت ك. باشد
ـداز جهـت نگهـ

از مهم .باشـد  ـي 
ن موقـت و اسـت
ين علت كه مرد

ايـن اج. نيز بـود 
فرهنگـي و اقتص
ـد قابـل توجـه

ـافران مـورد اس
بـزرگ كشـة س ـ 

  

مان صـفوي بـين
ايـن. ـاخته شـد

ب هري كشور مي
بارانـ 5سـافرين،

 آجر و ملات مـي
ه جهـت اسـكان
اي روانيان بود، به
ركرد اجتماعي ن

ف ،اعي، مـذهبي 
ي موجبـات رشـ

و اسـتراحت مسـ
ان اولـين مدرس

  اسي

  و همكاران

سـليم كومت شاه
باشد سـ فويه مي

شه انسراي درون
ت استراحت مس
سنگ و ديوار از
نسـرا اسـت كـه
ي جهت رفاه كا

كرد، داراي كار ي
هاي اجتما ديشه

صـفوية  در دور  

تقرار كاروانيان و
عنوا  اين دوره به

عبا وانسراي شاه

  ث

وقلمرو/...شهر

دوران حكسي در
تداول دوران صف
رفته و تنها كاروا

حجره جهت 22و
پي از س ،اين بنا

كاروانسكـرج،   سي
كه مكاني  بر اين

 در خود جمع مي
اند  و تفاهم آرا و

هـاي بازرگـاني

محلي براي استق
امي و در اواخر

كاروة ي محدود

گوگل ارث: نبع

يخيكارآمد و تار

عباس نسراي شاه
ني كه سبك مت
ب كشور قرار گر

نشين و ي دو شاه
مصالح ا. ه است
عباس شاهة حدود

روانسراها علاوه
ي مدت كوتاهي
حلي براي تبادل
ه هنيـت و انگيـز

  ل حيات خود
عنوان م ين بنا به

عنوان پايگاه نظا
  .  گرديد

عكس هوايي .1

من

ناكيهادر بافت د

  عباسي كرج
كاروانخصوص  ه
ايوان سبك چهار ه

ي شرق به غرب
كه داراي بوده ع

يان طراحي شده
در محاري ايران
كار. ها ايجاد شد

چند براي رف را ه
ها تبديل به محل
يش ضـريب امن

  .فراهم نمود 

وانسرا در طول
اي ،شاريه و زنديه

ع قاجار بهة ل دور
 فلاحت معرفي

شكل

ديجد يكاركردها

ع شاهة ي محدود
عباسي و به شاهة 

هجري قمري به
 و شاهراه ارتباطي

مترمربع 6000ه 
و استقرار كارواني
اي گرانقدر معما

ه هن در مسير را
هاي مختلف مين
شد كاروانسراه ي

افزاي. شودختلف 
را راها در ايران

هاي اين كارو ي
صفويه، افشة دور
در اوايل. گرفت ي

وسوم به مدرسه

ك يبررس
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ةمحدود
ه 1109
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يادگارها
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قرار مي
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يـه بـر    
جه بـه  

، ش1، دوره 140

بـ و بهـره  ءحيـا 
تـاريخي گـرانة 

خش خصوصي م
وصي با هزينه اي

  .قرار دارد

  

  

pه كمك روش 

و سپس بـا تكي 
خته شده و با توج

1اي، ي و منطقه

شكيل صندوق ا
ةفظ اين مجموع

گذاري بخ سرمايه
سط بخش خصو
ر ميدان قدس قر

  عباسي  شاه

ها به ابي شاخص
)گردد  ارائه مي

ت و تهديد پرداخ

ياستگذاري شهري

با تش 1385سال
و در راستاي حف
س با مشاركت و

توسء احيا رمت و
درو مركز شهر 

 از كاروانسراي

و سپس به ارزيا
شده تدوينة شنام

ت، ضعف، فرصت
  .شود ي

سي

در س. ثبت گرديد
بناي ارزشمند و

1386در سال 
مراحل مرة ن كلي
درعباسي  ي شاه

ي و نماي داخلي
  نگارنده: منبع

ها شروع شده و ص
 از طريق پرسش

بي ابعاد قوترزيا
ميهينه پرداخته

ن يك اثر ملي ث
ي از تخريب اين
.صي گرفته شد

يافتن با پايان 13
كاروانسراي .سيد

عباسي شاهة دود

 تعريف شاخص
شده تيازات داده

q به تحليل و ار
 و راهبردهاي به

عنوان ي فوق به
جهت جلوگيري

 به بخش خصوص
392جام در سال

برداري رس ه بهره

محد. 2شكل 

حاضر در ابتدا با
ex امت(پردازد  مي

qspm  با كمك

 ارائه استراتژي

بنا 1353ر سال 
ميراث فرهنگي ج
 به واگذاري آن
ن آغاز و سرانج

ميليارد ريال به د

 تحقيق

حقيق پژوهش ح
 xper choice

ت كسب شده و
ت كسب شده به
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ار بـود  

 

  

ص ابعـاد     
فتي از  
ـوده و           
ي و در   
ـادي و      

سـتقيم  
 توجـه  
دهـاي    
فضـاي  

ب يـا   ـ    
كمـك   

شامل چهار معيا

ـت بـا شـاخص
هاي دريـا  پاسخ

دي بافـت فرسـ
طـور كلـي بـه . ي

 شـاخص اقتصـ

مس مستقيم و غير
در صورت عدم
بطـه بـا كاركرد
ث و تبادل به فض
كردهـاي نامناسـ
جتماعي فضـاء ك

ها كه ش رسشنامه

نخسـ اولويـت ، 
 ديدگاه مردم و

 شـاخص كالبـد
شاخص اجتماعي
ـه، مربـوط بـه

صورت م راستا به
 در اين بعد كه د

در را. اهـد شـد
ي، فضاهاي بحث
جـايگزيني كاركر
يط كاركردي اج

  و همكاران

 گرفته شده از پر

 ن

  عيارها

نظر گرفته شده،
است كه از ي آن

در رتبـه بعـدي
ي و در نهايت ش

مورد مطالعـة ود

ست كه در اين ر
حائز اهميتة كت

ر اين منطقه خوا
 محافل اجتماعي
ي گونـاگون و ج

به بهبود شراي...
  :ري دارد

وقلمرو/...شهر

هاي سيله پاسخ

  كردهاي آن
  كردهاي آن
  دهاي آن

و كاركردهاي آن

امتيازدهي مع .3

ن چهار شاخص در
معناي موضوع به

 فضـا اسـت و د
محيطي يار زيست

سودگي در محدو

ي فرسوده اسها
نك.  ارتباط است

در.... ها و كاريه
جود محدوده با

هـاي بخش دهي
. فرهنگسراها و
زير اهميت بسيا

يخيكارآمد و تار

وس هاي اصلي به

 فرسوده و كاركر
 فرسوده و كارك
فرسوده و كاركرد
 بافت فرسوده و

3شكل 

هود است، بين چ
آن است و اين م
خص اقتصـادي

اخص و معيم ش
كه بيشترين فرس
 .جتماعي است

  كردهاي آن
ه بافت اجتماعي

در ها بافتگونه
اعي و انواع بزه
اي نامناسب موج

د سازمانفت و با
ي نظير تأسيس

هاي ز ه شاخص

ناكيهادر بافت د

دهي معياره  وزن

جتماعي بافت ا
 اقتصادي بافت
 كالبدي بافت ف

محيطي  زيست

 جدول بالا مشه
 و كاركردهاي آ
سودگي در شـاخ
رد و در رتبه سوم

اذعان داشت ك ن
وط به شاخص اج

فرسوده و كارك
هش حاضر، بعد
گ  ديگري در اين

هاي اجتما جاري
ها يگزيني پاتوق

بهتري دست ياف
ماعيكردهاي اجت

جتماعي، توجه به

ديجد يكاركردها

رگام نخست، به
  :زيم
توجه به ابعاد 
توجه به ابعاد 
توجه به ابعاد 
توجه به ابعاد 

طور كه از مان
ي بافت فرسوده

ترين فرس ، عمده
هاي آن قرار دار

توان ميبندي  مع
 فرسودگي مربو

جتماعي بافت ف
اصلي پژوه  ابعاد

ل و ابعاد متعدد 
وجب بروز ناهنج

با جاي توان ميي 
بة شد ي مديريت

ل استفاده با كارك
ر راستاي بعد اج

ك يبررس

 
در

پرداز مي
1.
2.
3.
4.

هم
اقتصادي
دو قشر،
كاركرده
يك جم
كمترين

ابعاد اج
يكي از

با عوامل
آن، مو به

اجتماعي
اجتماعي

قابل غير
كرد و د

  



  3شماره 

شاركت 
ـه بعـد   
عي در        
در امـر   
مـاعي     
بهبـود       

ر يـك  
باشـد   ي 

ني كه 
ارزش  

ايين و 
مـلاك  

يـع در   
صـورت    
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شاخص نقش مش
كرده و در مرحلـه
هادهـاي اجتمـاع

شـاركت دراي م
 و انسـجام اجتم
را در رابطـه بـا ب

اي است كه هر ه
تراژ مناسب مـي

فلذا كسا. را دارد
.نماينـد  خاب مي

پاة مدت و با بهر
گونه ام كين اين

  .ورده است
سـازي و تجمي ه  

ه تجـاري در ص

1اي، ي و منطقه

 كاركردهاي آن

آيد، ش تبي برمي
ص ديگر كسب ك
هايـت نقـش نه
 داراي تمايل بر
ه وحـدت رويـه
راد يـك نيـاز ر

گونه ها به  بلوك
اي با مت ن عرصه

ت خاص خود ر
شته باشند را انتخ

هاي بلندم ص وام
هم رغبتي در مالك

وجود نيا بهدوده 
يكـي يكپارچـه 

ري مسكوني بـه
  : دست يافت

ياستگذاري شهري

فت فرسوده و ك

مرات حليل سلسله
ت به دو شاخص
محـدوده و در نه
ي و چه فاقد آن

كه شود مياهده
وجود دارد و افـر

ت ناهمگون اين
ر مستلزم داشتن
 املاك، مشكلات
 مشكلاتي نداشت
عليرغم تخصيص
حد ضوابط، باز ه
سكوني اين محد

:شود ميده ارائه 
شنهاد تغيير كاربر

هاي زير شاخص

سي

  د
 ي محدوده

اي اجتماعي باف

گرفته توسط تح ت
ين امتياز را نسبت
دي و كالبـدي م
داراي توان مالي
 پرسشنامه، مشا
خاص محدوده و

بافت. همراه دارد
ند چرا كه اينكار
ا صاحبان ساير
لاكي كه چنين

ين است كه عپاي
وانه ساخت در ح
ص در مناطق مس

عمد پيشنهاد دو
ي و دومين پيش

شبه  توان ميي

  گذار  سرمايه
د كالبد و كاركرد
بهسازي كاركرد

دهي زيرمعيارها

هاي صورت يابي
، بالاتريجتماعي

ود روند كـاركرد
ي ساكنين چه د
و همچنين بنابه

 فضايي بين اشخ

  كردهاي آن
ه ني را با خود به

سازي اقدام نماين
ست كه توافق با
هاي جديد يا املا

قدري پ ديمي به
خت عوارض پرو

خصوص رسوده به
كاركردهاي آن

گذاري رگ سرمايه
تاي بعد اقتصادي

ت بين مالك و
اعي براي بهبود
ي اجتماعي در ب

امتيازد .4شكل 

مودار بالا و ارزي
ر در معيار بعد اج
ماعي براي بهبو

طوركلي دوده و به
ي خود هستند و
بهبود كاركردي

  .كنند

فرسوده و كارك 
 كه نكات فراوان

س مرتبه ند به بلند
ميع چند ملك اس
ه  عمدتاً شهرك

فت فرسوده و قد
 املاك از پرداخ

در بافت فرويش
حدوده و تغيير ك

هاي بزر  شركت
در راست .ده است

نقش مشاركت 
انسجام اجتما 
نقش نهادهاي 

طور كه از نم مان
گذا ك و سرمايه

 و همكاري اجتم
ي كاركردي محد
ي فضاي سكونتي
در تلاش براي به
ك فعلي حس مي

قتصادي بافت
صادي، بعديست

نتوان مين رأساً ن
هم نيازمند تجمي

وساز دارند، اخت
هاي باف در بلوك
شدن اين  معاف

وسازي ملك خو
ب براي اين محغل

ك بلوك توسط
راي اين محدود
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هم
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انسجام
بهسازي
بهسازي
بارزي د
شرايط ف

ابعاد اق
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ه كه آن
قصد سا
افزوده د
عليرغم
جهت نو
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قالب يك
امكان بر
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سـازي    
ير روند 
در امـر    
ـازل و  
ـزايش   
جـه بـه   

هـا    آن 
ر دادن  
ه ايـن   

ر اُفـت      
ناسـب  
جزئـي  
. اشـت    

 
 

بـه امكـان بهس 
براي تغيير الكان

ضـعيت فعلـي د
تغيير كاركرد منـ

د شـاهد افـتوان ي
ي معيارهاي توجـ
 كاهش تمايـل

نظيـر(آن اسـت     
ي اين محـدوده

ن بنـا در مسـير
 يا نگهداري نامن

به مرمت ج توان 
ويـژه مبـذول دا

 كاركردهاي آن

شـود  مـي بـوط  
وجه به تمايل ما
مايل به بهبود وض
دي محدوده با ت

ميير نوع كالبد 
سب كردند، اولي
اي مشاركتي و
غييـر در رونـد آ
ها نايي در محله

ع بـا قرارگـرفتن
ها و مد اتومبيل

تميي كاركردي 
 و كالبد توجـه و

  و همكاران

   مالي مالكان

 يمي

فت فرسوده و ك

عد اقتصادي، مرب
 اين زيرمعيار تو
الي بوده و يا تما
ش بازدهي اقتصاد
افراد به باور تغيي
يكسان امتياز كس

ها سازي مرتبهلند
شاركتي بـراي تغ
 وجود چنين مبن

اين وضع ست كه
وآم رفت  ناشي از

و بروز فرسودگي
ه يعني كاركرد

  :ر است

وقلمرو/...شهر

وجه به وضعيت
  ر محدوده
  محدوده

 كاركردهاي قد

اي اقتصادي باف

 زيرمعيارهاي بع
ان كه منظور از
فاقد اين توان ما
 افراد به افزايش
ه دارد كه خود ا

صورت ي ي كه به
ستي افراد در بلن
ي، ابزارهاي مش
كه به دليل عدم

د، بعد كالبدي ا
مين، ارتعاشات

مبود فرسودگي و
 تغيير هر دوجنبه

هاي زير  شاخص

يخيكارآمد و تار

يير عملكرد با تو
 تغيير كاركرد در

وساز در و ساخت
براي تغيير روند

دهي زيرمعيارها

شده در بين سب
ضعيت مالي مالكا
د است ولي يا ف
ر گام بعد اشاره
ين موضوع اشار
و دو معيار بعدي
هش زيربناي زيس
محدوده و ديگري

ك....) ي محله و
. 

  ردهاي آن
رداخته خواهد شد

جايي ز هوا، جابه
رت امكان و كم
نصورت بايد به
 كالبدي شامل

ناكيهادر بافت د

ي كالبدي و تغي
ت هي اقتصادي با
ركت در خريد و
هاي مشاركتي ب

امتيازد. 5شكل 

 اولين امتياز كس
د با توجه به وض
ضاي زيستي خود

در. خود را ندارند
اي امر به ت و اين

حدوده را باشند و
دليل كاه خت به

در م بناهاي كم
ها ات شوراياري

.زي برابر گشتند

رسوده و كاركر
آن پر ش حاضر به

وه  ايام، تأثيرآب
آيد و در صور مي

رداخت در غيراين
ه در راستاي بعد

ديجد يكاركردها

امكان بهسازي 
افزايش بازده 
توجه به مشار 
توجه به ابزاره 

ا به نمودار بالا،
 و تغيير عملكرد

اقتصادي فض-ي
فضاي زيستي خ

شان است زيستي
 اقتصادي در مح
ت در خريد و سا

ها با زيرب شاركت
ي از طريق اقداما
عيار داراي امتياز

البدي بافت فر
م كه در پژوهش
ناشي از گذشت

وجود م وب بنا به
 تغيير كاركرد پر
هاي مورد توجه

ك يبررس
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
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بنا
كالبدي

كاركردي
ساخت ف
مناطق ز
بازدهي

مشاركت
براي مش

هايي وام
و زيرمعد

ابعاد كا
بعد سوم
كيفيت ن
و نامطلو
كالبد و
شاخص

  



  3شماره 

ر توجه 
ـوده و    
كـرد و      
در ابتدا 
فاده از 
ارموني 
رهـاي   

ـودگي     
هري و    

اي  طقه

ـه بـه     
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ده براي زيرمعيار
 فضـاهاي فرسـ
 درنهايـت عملك
ي به نسبي كه د

ستفبا ممنوعيت ا
ست و نوعي ها
سبت بـه زيرمعيار

ـه ميـزان فرسـ
 را مـديران شـه
 را تبديل به منط

ردازيم و بـا توجـ

1اي، ي و منطقه

  ركردهاي آن

 امتياز كسب شد
دريافتي، اغلـب
 تغييـر كالبـد و

وحدت فضايي. ت
م گشته بود كه ب
ه افزايش يافته ا
وده است كه نسب

نـد بـتوان مـي ـه   
هـا  فرسـودگي  

د فضاتوان ميعد 

پـر سشـنامه مـي  
  

ياستگذاري شهري

ت فرسوده و كا

لبدي بيشترين
هاي د ه به پاسخ

 ساكنين بـراي
در محدوده است
 محدوده مرسوم

مورد مطالعهة ود
همگن در محدو

  .ده است

موثر هسـتند كـ
گونـه ش در ايـن    

ي فضا در اين بع
  :عد عبارتند از

 )ع زباله

پرسة  آن به ارائ
.شود ميرداخته 

سي

  له

ي و كاركردي

هاي كالبدي بافت

شده در معيار كا
است كه با توجه

و تمايل نيست
 وحدت فضايي د

هاي موجود در 
 ساختاري محدو
وجود دسترسي ه
دگان كسب كرد

   آن
هاي گوناگوني م
 بيشـترين نقـش
دگي و پاكسازي
ررسي در اين بعد

  ي محدوده
مانند دفع(حدوده

ه و كاركردهاي
وده مورد نظر پر

ختار كالبدي محله
  حدوده

براي تغيير كالبد

زدهي زيرمعياره

يارهاي تعريف ش
ي و كاركردي ا
مروزي ساكنين
يار بعدي وجود
 نماي ساختمان
ند بهبود وحدت
ست و درنهايت و

شوند مصاحبه م و

 و كاركردهاي
ه وامل و شاخص
شتر بيافزاينـد و

 سطح عدم رسيد
هاي قابل بر ص

هاي  در زيرساخت
هاي مح رساخت

ي بافت فرسوده
ژوهش در محدو

 فضايي در ساخت
سي همگن در مح
 نيازهاي فعلي بر

امتياز .6شكل 

ا توجه به زيرمعي
راي تغيير كالبدي
خگوي نيازهاي ا
ست و در زيرمعي
ده از مصالح در
ط شهرداري، رون
د ايجاد شده اس
ي را از نظر مردم

بافت فرسوده
حيطي است، عو

بيش محيط هرچه
د زيرا در اولين

ي شاخصطور كل به
وسازهاي جديد

ع تأسيسات و زير
هاي عاد و شاخص

حليل موضوع پژ

وجود وحدت 
وجود دسترسي 
توجه به رفع 

ار بالا و بار نمود
نيازهاي فعلي بر
ي قديمي پاسخ

گونه فضاهاس  اين
ز ساختار و استفا
رها در نما توسط
فت قديم و جديد
ده امتياز كمتري

محيطي ب يست
مح آخر كه زيست

ي و كاركردي م
كنند ن بازي مي

رست كند ولي ب
و نقش ساخت 
توجه به انواع 

س از شناخت ابع
ي دريافتي به تح
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در
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ص داده  
ها و  ت

كيفيـت  
كه اين 
ضـعيت  
ر يـك     

  امتياز

0/637 
0/258 
0/105 
0/602 
0/173 
0/112 
0/112 
0/188 
0/081 
0/731 
0/833 
0/167 

  
  ي آن

خود اختصـاص به
 شرايط زيرساخت
محيطي رو به كي
 فرسوده است ك

و داراي وض شـود 
مراحـل قبـل در

  مالي مالكان

  مي

  ) زباله

وده و كاركردهاي

شترين امتياز را ب
راستا با آن و هم

م  شاخص زيست
ها در مناطق خت
ش مـي آوري  مـع   

هـا در م هـي آن 

  
  ر

  رد
  ردي محدوده

 توجه به وضعيت م
  در محدوده
  در محدوده

ند كاركردهاي قديم
  حله

  كاركرديبدي و 
  هاي محدوده

مانند دفع(محدوده 

  و همكاران

طي بافت فرسو

ي محدوده، بيش
، همگام وگيرد ي

وسازي مناطق،
يسات و زيرساخ
ـورت سـنتي جم

ده هريـك و وزن  

ر ابعاد گوناگون
زير معيار

  گذار ك و سرمايه
بهبود كالبد و كاركر
 در بهسازي كاركر
 و تغيير عملكرد با
ي با تغيير كاركرد د

وساز د ريد و ساخت
كتي براي تغيير رون
 ساختار كالبدي مح

  در محدوده
علي براي تغيير كالب
ه جديد در زيرساخت

هاي م  و زيرساخت

وقلمرو/...شهر

محيط هاي زيست

هاي  در زيرساخت
مينوسازي قرار

يابد و با نو ش مي
ياخص دوم، تأس

صـ رفته و به  ش
زيرمعيارهـاي ه

  :شود ميي

 امتياز نهايي در

 مشاركت بين مالك
بام اجتماعي براي

 نهادهاي اجتماعي
ن بهسازي كالبدي

ش بازدهي اقتصادي
خر به مشاركت در

 به ابزارهاي مشارك
 وحدت فضايي در
 دسترسي همگن د
 به رفع نيازهاي فع

وسازهاي ج  ساخت
 به انواع تأسيسات

يخيكارآمد و تار

زدهي زيرمعياره

وسازهاي جديد
ورد بهسازي و ن
 محدوده افزايش

يابد و شا قاء مي
كندي پيش باله به

ها و ز شاخص .ت
بندي  زير تقسيم

بررسي: 2جدول
 امتياز

0/051
نقش
انسجا
نقش

0/534

امكان
افزايش
توجه
توجه

0/322
وجود
وجود
توجه

0/092
نقش
توجه

ناكيهادر بافت د

امتيازنمودار . 7 

و ق، نقش ساخت
مو  چقدر محدوده

محيطي  زيست
معيت ساكن ارتق

آوري و دفع زب ع
ازي نشده نيست
لي مانند جدول

ج
 معيار اصلي

  ابعاد اجتماعي

  ابعاد اقتصادي

  ابعاد كالبدي

ابعاد 
  محيطي زيست

ديجد يكاركردها

شكل

 دو شاخص فوق
ر چقسمي كه ه 

بود وضعيت بعد
بنابه نيازهاي جم
خصوص در جمع
 در مناطق نوسا

جدول ي كلي در

  هدف

ســـــنجي  ن
كاركردهــاي 
ــت   در بافــ

 

ا

ا

ز

ك يبررس

 

از
است به
روند بهب
بهتر و ب
خ روند به
مطلوبي

بندي جمع

ه

امكـــــان
كة توســع

ــد جديــ
 فرسوده
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هايي كـه توسـط    شده براي امتيازدهي به هريك از معيارها و زيرمعيارها كه تماماً از پرسشنامه با توجه به مراحل طي

هاي مردم ساكن در محدوده مورد مطالعاتي طي  كه نيازسنجي شود مينظران برگرفته شده بود اين برداشت  افراد و صاحب
بعـد اصـلي مـدنظر در پـژوهش حاضـر و       4يل در مشاركت و تغيير در هاي باز و بسته تما هاي خود در روند پرسش پاسخ
رويكـرد اجتمـاعي،    4شده در فرضيه را نشان داده و معتقدند كه تغيير در شرايط فعلي موجـب بهبـود در كـاركرد در     بيان

  .همراه خواهد داشت محيطي را به اقتصادي ، كالبدي و زيست

  )SWOTمدل تحليل سوات (تكنيك تحقيق 
هاي موجود در  ، ابزاري براي شناخت تهديدها و فرصتشود مينيز ناميده  TOWSكه گاهي  SWOTيا ماتريس  تكنيك

منظور سنجش وضعيت و تـدوين راهبـرد بـراي     هاي داخلي آن به ها و قوت محيط خارجي يك سيستم و بازشناسي ضعف
هـاروارد اسـت كـه درواقـع ايـن روش بهتـرين       مستقيم مدل تجاري ة اين روش، نتيج. هدايت و كنترل آن سيستم است

گفت كه ايـن تكنيـك ابـزاري بـراي      توان ميطور اجمالي  به. )40، 1391مرادي مسيحي، (هاست  استراتژي براي سازمان
هـاي درونـي سيسـتم،     هـا و ضـعف   بندي قوت تحليل وضعيت و تدوين راهبرد است و اين امر از طريق بازشناسي و طبقه

ها و تهديدهاي موجود در محيط خارج سيسـتم و تكميـل مـاتريس و تـدوين راهبردهـاي       ندي فرصتب بازشناسي و طبقه
  .)49، 1389گلكار، ( گيرد ميگوناگون براي هدايت سيستم در آينده صورت 

  سواتتدوين جدول 
اط قـوت و  شافات ذهنـي بـه بيـان نق ـ   تشده و نيز مشاهدات نگارنده و اك هاي تهيه گزارش ازبراي شناخت كامل محدوده 

اقدام شد كه جدولي مانند جدول زير در چارچوب شناخت كامل محدوده مورد مطالعـه بدسـت    سوات ضعف در پي جدول
  :آمد

 سوات تدوين و تهيه جدول: 3جدول

 تهديد فرصت ضعف قوت مولفه

عي
جتما

ا
 

  برتري شاخص باسوادي
منطقه نسبت به ميانگين 

  ناحيه
 ة بودن سنت حسـن  جاري

 ساكنينوقف ميان 
 جواني جمعيت منطقه 
   وجود مراكز آموزشـي در

 محدوده

 هـاي اجتمـاعي در    ناهنجـاري  وجود
  برخي نواحي در محدوده

 روند كاهشي نرخ رشد 
 قشربندي اجتماعي در منطقه 
  بــالا بــودن نــرخ طــلاق نســبت بــه

 ميانگين ملي
 خيز در محدوده  هاي جرم ايجاد پاتوق

  تمايل مسئولين به ارتقاء
فرهنگي  و تقويت نقش

  و اجتماعي ناحيه
 ــذيري محــدود ة مهاجرپ

 مورد مطالعه
 

 هاي اجتماعي ناشـي از   ناهنجاري
  هاي فرهنگي مهاجرين تفاوت

   سهم بالاي جمعيت متقاضي كـار
 نزديكة و مسكن در آيند

 ومير بر زادوولد فزوني نرخ مرگ 

دي
تصا

اق
 

 نرخ پايين بيكاري  
  بالا بودن ميزان جمعيت

 فعال
 مـورد   هـاي  وجود فعاليت

 نياز محدوده

 اختلاف طبقاتي مشهود در محدوده  
   ــند رســمي در بخشــي از ــدان س فق

 هاي موجود زمين
 بودن نرخ فعاليت در بين زنان پايين 

  امكان استفاده از اراضي
قيمـــت محـــدوده  ارزان

منظور استقرار كاربري  به
  مورد نياز

  امكــان ايجــاد مشــاغل
ــاز در   ــورد نيــــ مــــ

ــاربري ــود   ك ــاي موج ه
 روز افراد بنابه نياز

    بالا بودن نرخ مشـاغل كـاذب در
  محدوده

 هــاي  ضــعف در بازتوليــد فرصــت
 شغلي توسط صاحبان مشاغل
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 تهديد فرصت ضعف قوت مولفه

دي
كالب

 

  ــاارزش وجــود بناهــاي ب
ــر   ــاريخي نظيــــ تــــ

  عباسي كاروانسراي شاه
  ــرد و ــتلاط عملكــ اخــ

ــطح   ــاربري در ســ كــ
 محدوده

    سطح وسيعي از ابنيه فرسـوده فاقـد
  ارزش در محدوده

 ــاربري ــتقرار ك ــاي  اس ــدماتي و ه خ
ــل     ــه اص ــه ب ــدون توج ــومي ب عم

 پذيري يابي و دسترس مكان
 پـذير در منـاطق    اسكان اقشار آسيب

 فرسوده و خاص در محدوده

   ــود ــي موج اراضــي وقف
ــه ــيل در  ب ــوان پتانس عن

ــداث   ــتاي احـــ راســـ
  هاي مورد نياز كاربري

    ــاير و ــي ب ــود اراض وج
منظـور   امكان توسعه بـه 

 تأمين مسكن
 

 دفـاع در  هاي غيرقابل  وجود مكان
  محدوده

  ــزوم ــامانل ــي س ــين ده ــاي  زم ه
 محدوده

   ــمي در ــكونت غيررس ــزايش س اف
 محدوده

 

گي
رهن

ف
 

  فعاليت ساكنان در سراي
  محله

 هــاي  جانمــايي كــاربري
 موردنياز در محدوده

     ــز ــا مراك ــواري ب همج
 عالي آموزشي و آموزش

    هــاي  تبـديل فضـاهاي بــاز و پـارك
  محله 

 ــان ــود مبلمـ ــهري   كمبـ ــاي شـ هـ
 آفرين تعامل

  امكـــــان برگـــــزاري
هـاي فرهنگـي    فستيوال
نســــــــــراي ادر كارو

  عباسي شاه
    ــاير و ــي ب ــود اراض وج

داراي پتانســـيل بـــراي 
 توسعه 

 هاي  عدم مديريت اختلاط كاربري
  موجود در محدوده

 

  

  1)ها و تهديدها فرصت(ارزيابي عوامل خارجي . 4جدول 
 نمره نهايي شدت وزن فرصت

نقش فرهنگي و اجتماعي كاروانسرا و مناطق تاريخي موجود در تمايل مسئولين به ارتقاء و تقويت 
 محدوده

065/0 1 06/0 

 06/0 1 062/0 مورد مطالعهة مهاجرپذيري محدود

 06/0 1 062/0 هاي مورد نياز منظور استقرار كاربري با فعاليت قيمت محدوده به امكان استفاده از اراضي ارزان

 09/0 5/1 060/0 هاي فني ساكنان محدوده اقتصادي با استفاده از مهارتامكان ايجاد مشاغل موردنياز و 

 06/0 1 065/0 عنوان پتانسيل توسعه خدمات عمومي اراضي وقفي موجود به

 01/0 5/1 071/0 نياز هاي مورد منظور تأمين كاربري وجود اراضي باير و امكان توسعه به

 08/0 2 040/0 كاروانسراهاي مذهبي و آئيني در  امكان برگزاري مراسم

 12/0 2 061/0 هاي خدماتي وجود اراضي باير و داراي پتانسيل براي ارتقاء سرانه

 تهديد

 15/0 2 075/0 هاي فرهنگي مهاجرين هاي اجتماعي ناشي از تفاوت ناهنجاري

 12/0 2 061/0 سهم بالاي جمعيت متقاضي كار و مسكن در آينده نزديك

 13/0 2 067/0 مشاغل كاذب در محدودهبالا بودن نرخ 

 05/0 1 055/0 هاي مورد نياز توجه به كاربري دليل عدم  هاي شغلي به ضعف در بازتوليد فرصت

 16/0 2 084/0 هاي غيرقابل دفاع در محدوده وجود مكان

 04/0 1 045/0 فضاهاي فاقد كاربري مناسب دهي سامانلزوم 

 12/0 2 064/0 فاقد ايمنيهاي  افزايش سكونت در ساختمان

 18/0 3 062/0 مديريت اختلاط فرهنگي موجود در محدوده  عدم

 49/1  1 مجموع

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1. Opportunities & Threats 
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  1)ضعف و نقاط قوت(ارزيابي عوامل داخلي  . 5جدول 

 نمره نهايي شدت وزن قوت

 08/0 2 042/0 برتري شاخص باسوادي منطقه نسبت به ميانگين شهر

 05/0 1 056/0 هاي موجود در محدوده كاربريها و  بودن برخي از زمين وقفي

 15/0 2 078/0 بودن ميزان جمعيت فعال و جواني جمعيت بالا

 12/0 2 064/0 اي آن هاي مناسب و مورد نياز درمحدوده و نقش فرامنطقه وجود فعاليت

 14/0 2 072/0 عباسي وجود بناهاي با ارزش تاريخي نظير كاروانسراي شاه

 08/0 1 083/0 كاربري در سطح محدوده اختلاط عملكرد و

 04/0 1 045/0 افرادة ها بنابه نياز و استفاد فعاليت ساكنان در سراي محله و جانمايي كاربري

 13/0 2 069/0 عالي همجواري با مراكز آموزشي و آموزش
 ضعف

 24/0 3 083/0 هاي اجتماعي در برخي محلات وجود ناهنجاري

 11/0 5/1 074/0  ناحيهقشربندي اجتماعي در 

 14/0 2 072/0 اختلاف طبقاتي مشهود در محدوده

 05/0 1 052/0 فقدان سند رسمي در بخشي از اراضي ناحيه

 04/0 1 032/0 پذيري يابي و دسترس هاي خدماتي و عمومي بدون توجه به اصل مكان استقرار كاربري

 10/0 2 053/0 وسيع بافت فرسودهة اسكان فقرا در نواحي خاص و پهن

 16/0 2 081/0 هاي محله به پاتوق فروش و مصرف موادمخدر تبديل فضاهاي باز و پارك

 04/0 1 044/0 آفرين هاي شهري تعامل كمبود مبلمان

 67/1  1 مجموع

  ماتريس داخلي و خارجي –وتحليل داخلي و خارجي  تجزيه
هـاي   عوامل دروني و بيرونـي مـؤثر بـر تحليـل كـاركردي كـاربري      ة مبتني بر اهميت مجموع IEIبر اساس نتايج آناليز 

بايسـت در اولويـت    مـي  WTمحيطي ، استراتژي تدافعي  محدوده با تأكيد بر عوامل اجتماعي، اقتصادي، كالبدي و زيست
  .هاي مبتني بر عوامل كاركردي مذكور قرار گيرد برنامه

  
  ها اتخاذ استراتژي نمودار. 8شكل 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1. Strenghts & Weaknesses 
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منظـور   هـاي حـوزه بـه    سـازي ضـعف   ها، برطرف عي راهبردپرهيز از خطر كه تأكيد اين نوع استراتژياستراتژي تداف 

  .ها و مساعدات دولتي و مردمي از الزامات آن است كاهش ميزان خطر تهديدات است كه البته در اين راه كمك

  ريزي استراتژي كمي ماتريس برنامه
ريـزي عوامـل    عنـوان اسـتراتژي بـا اولويـت برتـر در برنامـه       ژي تدافعي بهبا توجه به ماتريس داخلي و خارجي كه استرات

ي، اسـتراتژي تـدافعي مـورد      رو در ماتريس برنامه مورد نظر مشخص گرديد، از اينة كاركردي محدود ريزي استراتژي كمـ
فـوق حاصـل شـد كـه     دست آمده از دو بخش تحليل درون و بيروني، جدول  با توجه به امتيازات به .گيرد ميبررسي قرار 

  .نشان از اتخاذ استراتژي تهاجمي دارد

  راهبردها بنابه استراتژي مستخرج: 6جدول 
 راهبرد تدافعي راهبرد تهاجمي

SO1 :   توجه بيشتر به بناهاي واجد ارزش تـاريخي و فرهنگـي در
  محدوده از سوي سازمان ميراث فرهنگي و شهرداري

SO2 :كاركردهــاي مــورد نيــاز مــورد مطالعــه بــه ة تبــديل ناحيــ
  اي اي و فرامنطقه منطقه
SO2 :   ــومي و ــوع ق ــه و اســتفاده از تن ــديريت مشــاركتي ناحي م

  عنوان يك ارزش ملي فرهنگي به
SO3 :ــره ــين  به ــتر از زم ــري بيش ــتاي   گي ــي در راس ــاي وقف ه

  كردن نيازهاي كاركردي افراد موجود در محدوده برطرف
SO4 :كيفـي منـاطق تـاريخي    منظور ارتقاء  گذار به جذب سرمايه

  موجود در محدوده
SO5 :  آمــوزش لازم بــه افــراد در راســتاي ارتقــاء كيفــي كالبــد

  فضاهاي زيستي خود
SO6 :      تقويت امنيـت محيطـي در راسـتاي افـزايش كـاركردي و

  حضورپذيري افراد
SO7 :عـالي همجـوار در محـدوده در     گيري از مراكز آموزش بهره

 يابي كاركردي مناسب كانراستاي ارتقاء مشاركت افراد در م

WT1 :هاي اجتماعي در ناحيه مبارزه با ناهنجاري  
WT2 :هاي مورد نياز و خدماتي يابي مجدد كاربري بازتوليد فضاها و مكان  
WT3 :گزيني قومي و اجتماعي تلاش در راستاي مبارزه با جدايي  
WT4 :طبقاتي ميان محلات ناحيهة لزوم مديريت فاصل  
WT5 :برانگيز هاي تعامل هاي مكث و مبلمان ايجاد مكان  
WT6 :تسهيل مالكيت در اراضي فاقد سند 

 راهبرد محافظه كارانه راهبرد رقابتي

ST1 :هاي آموزش شهروندي در سراي محلات برگزاري كلاس  
ST2 :هاي مورد نياز و جاذب مناطق فاقد كاربري دهي سامان  
ST3 :دفاع تبديل فضاهاي غيرقابل دفاع به امن و قابل  
ST4 :فضاهاي گمشده  دهي سامان  
ST5 :هاي نامناسب و فرسوده توانمندسازي سكونتگاه 

WO1 :گيري از نظرات افراد تحصيلكرده و تأسيس مراكـز علمـي در    بهره
  ها راستاي تخصيص بهينه كاربري

WO2 :پذير با استفاده از اراضي موجـود در   بهبود محل اسكان اقشار آسيب
  محدوده
WO3 :سازي مناطق فاقد كاربري آماده  
WO4 :هاي مالي و قانوني بازآفريني بافت فرسوده موجود و ارائه مشوق  
WO5 :ايجاد نشاط و همبستگي اجتماعي در ميان ساكنين محدوده 

 )QSPM(ريزي استراتژيك  بندي ماتريس كمي برنامه اولويت

رتبـه دوم و اسـتراتژي دوم بـا     4.14استراتژي سوم با امتيـاز  رتبه اول و  4.71بنابه جدول زير، استراتژي چهارم با امتياز  
  :هاي كسب شده، راهبردهاي بهينه به قرار زير است ها و رتبه بنابه استراتژي. اند رتبه سوم را كسب كرده 4.02امتياز 
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  ها بندي استراتژي اولويت: 7جدول

  بندي اولويت  امتيازها  استراتژي  رديف

  5 3/85  استراتژي اول  1
  3 4/02  استراتژي دوم  2
  2 4/14  استراتژي سوم  3
  1 4/71  استراتژي چهارم  4
  4 3/96  استراتژي پنجم  5
  6 3/29  استراتژي ششم  6

  
هاي پيشين توسط شـناخت و مقايسـه كلـي در طـي سـاليان از       مهمترين مشكلات و معضلات اين محدوده در گام

محدوده مورد نظر بررسـي گرديـد و بـراي بررسـي     .. محيطي و زيستنظر اجتماعي، كالبدي و كاركردي، اقتصادي،  نقطه
گـذاري   به شناخت نقاط فرصت، تهديد، قوت و ضعف پرداخته و با ارزش swotتر با تكيه بر روش تحليل  تطبيقي و كامل

سنجي هريك را بررسي كـرده و بـه نسـبت امتيازهـاي كسـب شـده بـه ارائـه          اولويتميزان  qspmهريك توسط روش 
  :راهبردهاي بهينه در اين زمينه در زير پرداخته شده است

 هاي مورد نياز و تخصيص كاربري بازي و تفكيك اراضي غيرمجاز تشكيل ستاد جلوگيري از بورس 

  توجه به كاربري اراضي شهري 

 وندانهاي مورد نياز شهر ريزي كاربري اراضي شهري با هدف جانمايي كاربري توجه به نياز شهروندان و برنامه  
 هاي مورد نياز براي ساخت كاربري اجرايية برآورد هزين  
 قديميدر فضاهاي  اسكان دهي سامان 

 مديريت شهري به منظر شهري در جهت ارتقاي حس تعلقّ ة نگاه يكپارچ( سيما و منظر شهري ة توجه به مقول
هـاي مردمـي    زايش كمـك هاي اجتماعي و اف ها كه خود در افزايش كنترل شهروندان و افزايش رضايتمندي آن

 )تأثير بسزايي خواهد داشت

 هـاي مـورد نيـاز موجـود در      اين نيروها در احـداث كـاربري  ة حل معضل بيكاري نيروي جوان و تخصيص بهين
  محدوده

  رسميت بخشيدن به مالكيت  
 قديمي و تاريخيدادن و بهبود بافت و مناظر فضاهاي  نظم   
 تحرك و پويايي در اين جوامع و )انگيزشي(رواني -هاي سياسي و روحي ايجاد زمينه  
 براي بهبود وضعيت كاركردي در محدوده مورد مطالعه هاي بهسازي از ساكنان مدت هزينه اخذ طولاني  
 عبارت ديگر پـس از تخريـب منـاطق فرسـوده و      هب ( .هاي دولت با تأكيد بر خودياري مردم استفاده از مساعدت

هـاي   دولتي، ايجاد بناهاي جديد بـا حمايـت دولـت اعـم از پرداخـت وام      هاي ناهمگون فعلي با نظارت دستگاه
 ).بلندمدت صورت پذيردة بهر كم
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 ضـمانت  ة ، دولت يا بخش خصوصي باشد، در درج ـهكه مدعي مالكيت زمين مربوط وضعيت تملك زمين و اين

 در راستاي توجه به كاركرد  هاي ساماندهي اجرايي هريـك از سياست

  هريك از اجتماعات از امكانـات، تأسيسـات و خـدمات عمـومي، نقـش مهمـي در انتخــاب  ميزان برخورداري
 خواهد داشت نـوع سياسـت ساماندهي

 رعايت اصول بهداشتي، ميزان و چگونگي رهاسازي فاضلاب ة هاي توپوگرافيك، شيب و نوع خاك، نحو ويژگي
 هاي محيط زيست  بر آلودگيآن در معابر و تأثير 

 در مناطق فرسوده و قديميح كيفي زندگي مردم افزايش سط 

 د و پوياهاي اشتغال مولّ ايجاد زمينه 

 كاركردي-كالبدي ريزي كلان ريزي مسكن و برنامه برقراري ارتباط بين بخش برنامه 

 و تخصيص كاربري اراضي در محدوده  ريزي شهري مسكن با برنامهة جانب پيوند همه 

  گيري نتيجه
ها و تغييـرات   جهت ازدياد جمعيت و همچنين تأثيرات متقابل فضايي و روابط عملكردي، همواره دگرگوني شهرها به كلان
ها در بافت تـاريخي مراكـز شـهرها، نـابودي فضـاهاي       تخريب زمين. كنند اي را بر نواحي پيراموني خود تحميل مي عمده

شهر كـرج تـا   . ند كاربري اراضي در اين محدوده از جمله آنهاستي فرسوده و بالاخص تغيير روها بافتقديمي، گسترش 
شاهد  1365مرور دستخوش تغييرات و رشد افقي گشته است و پس از سال  شهر را داشته و به سيماي يك باغ 1345سال 
غيـر اصـولي،    وساز زمينه ساخت حائز اهميت در اينة ايم ولي نكت تاريخي شهر بودهة بافتي در محدود دروني و ميانة توسع
وساز، درنظرنداشـتن كاركردهـاي    گرفتن الگوهاي ساخت هاي مورد نياز در اين محدوده، عدم درنظر پوشي از كاربري چشم

عوامـل مسـاعدي را كـه    . آيـد  حسـاب مـي   ها با كاركردهاي قديمي از مشكلات اصلي اين محـدوده بـه   جديد و ادغام آن
صـورت زيـر    بـه  تـوان  مـي مورد مطالعاتي در شهر كرج بوده اسـت را  ة ر محدودافزا د ميانة ساز رشد شتابان و توسع زمينه

  :برشمرد
 مورد مطالعاتي به مراكز خدماتي و ادارية نزديكي محدود  
 ها از محدوده به واحدهاي همسايگي و مناطق همجوار كيفيت مناسب دسترسي  
 هاي ارتباطي به نقاط حساس شهر موقعيت مكاني بر سر راه  
 ترين مراكز صنعتي و خدماتيگيري مهم شكل  
 وضعيت مناسب قرارگيري در نقطه حساس شهر كرج  
 هاي نسبتاً مناسب املاك و اجاره محدوده نسبت به شهر كرج قيمت  
 هاي بهينه به بافت تاريخي موجود در مركز شهر در اغلب ايام سال  تخصيص كاربري  

 :شود ميزمينه پرداخته  نظر به ارائه پيشنهاداتي در اينمورد ة با توجه به موضوع پژوهش و شناخت ابعاد آن در محدود

 استفاده از اراضي باير و خالي موجود در محدوده جهت احداث كاركردهاي مورد نياز و جديد  
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 عباسي خصوص در مجاورت بناي شاه مورد نظر بهة وساز در محدود توجه به الگوهاي ساخت  
 بناي تاريخي وساز در حريم ساختة روي جلوگيري از افزايش بي  
 مورد نظرة عمودي در محدودة جاي توسع توجه به رويكرد رشد درونزاي شهري به  
 مديريت گسترش شهرة بكارگيري رشد هوشمند شهري در زمين 

 پايـدار  ة با ديدگاه صنعتي پاك با تكيه بر رويكرد توسـع  صنعت توريسم و گردشگرية توسعة فراهم آوردن زمين
 ... زدن، نشستن و بـا ايجاد محيطي براي قدم مورد مطالعهدر محدوده 

 شده در ميراث فرهنگي هاي تاريخي نظير مناطق ثبت گونه مداخله در محدودهرنظارت دقيق دولتي در ه 

 اصـلي در  ة هاي تاريخي و توجه به ستون فقـرات و راسـت   هاي حفاظتي و حريم افزايش قيمت زمين در محدوده
 ريخي محدوده با رويكرد حفاظتي و پايداري تاريخي راستاي كمك به بعد كالبدي و تا

  از ) حفاظت شدهة گذرهاي موجود در محدود خصوصاً( تاريخي و تجاري كه جاذب اقشار پياده استدر گذرهاي
شدن تردد خودروي  ممنوعهمچنين . ورود وسايل نقليه جلوگيري نموده و اين گذرها مخصوص عبور پياده باشد

پيـاده ،  عـابر  آوردن شرايطي مناسب براي تردد   ، ضمن فراهم دد در برخي مسيرهاي پيادهپرتر سواري از معابر
جهت خريد و گـذران اوقـات فراغـت ايجـاد كـرده و ارتقـاي        ها ي را براي گردشگران و توريستآل فضـاي ايده

ايجـاد   پايـدار اي  سوي توسـعه  شرايط كالبدي و رويكرد اقتصادي براي افزايش بازدهي مناطق تجاري، گامي به
 .نمايد مي

 هايي با  ، كافهسنتي، رستوران ي ها خانه روز نظير سفره هاي با ساعات طولاني فعاليت در طي شبانه كاربرية عبيت
براي افزايش ساعات زنده در زمان شب منطقه و نيز افزايش تعـاملات   در محدوده... و طراحي مسيرهاي پياده 

 پايداري اجتماعي  اجتماعي و امنيت محدوده با رويكرد

 بهسازي بايد از نظـر مصـالح و معمـاري    . مسكوني هاياعطاي وام به ساكنين اين محدوده براي بهسازي واحد
حفظ شده و توجه به كالبد و طراحي نما با توجه  گيرد تا همخواني و هارموني بصري سنتي در اين ناحيه صورت

   به تاريخي و فرسوده بودن محدوده مورد مطالعه

 سبب ارتقاي شرايط كالبدي و اجتماعي فضـا و افـزايش    به گذاري تبليغاتي مناسب براي احياي محدوده سرمايه
كنند و يا  تغيير كاركردهاي موجود كه امروزه نيازي را رفع نمي(مورد مطالعه ة بازدهي كاركردي اقتصادي منطق

 )افزايش تراكم در برخي از فضاهاي محدوده

 ها دركاركردهاي قديم فاقد ارزش تـاريخي در محـدوده    و جايگزيني آن نياز در محدوده هاي موردكردكارة عبيت
 پايدارة اجتماعي در راستاي توسع دهي سامانبراي رفع نيازهاي اجتماعي و افزايش تعاملات براي 

ارنده اذعان داشت كه اين پژوهش با كمك پرسشنامه و مصاحبه هاي صورت گرفته و شناخت نگ توان ميدر نهايت 
گان وضعيت كنوني مجموعه شاه عباسي كرج را مورد واكـاوي قـرار داده و شـرايط فعلـي آن را بيـان كـرده اسـت و از        

چـراغ   تـوان  مـي دستاوردهاي پژوهش حاضر تعيين خط مشي مناسب براي طرح هاي موضوعي و موضعي مي باشد كـه  
د در راستاي سياسـت گـذاري   توان ميه راه حل هايي كه راهي مناسب از سطح خرد تا كلان قرار گيرد و در نهايت از جمل
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به نوسازي واحدهاي فرسوده و فروريخته شده، تخصـيص بودجـه و تعيـين خـط      توان ميشهري و منطقه اي موثر باشد 

مشي براي كاربري هاي آتي، انعطاف بخشي به ضوابط و مقررات تعيين شـده در راسـتاي بهسـازي و مرمـت مجموعـه،      
وطراحي شبكه معابر منحصر به فرد مرتبط به محدوده، توانمند سازي مالكين و مستاجرين هر غرفـه در  دسترسي مناسب 

داخل مجموعه، ممانعت از تغيير نما يا منظر در داخل مجموعه، محـدود كـردن تـردد خـودرو بـراي حفاظـت از بافـت و        
  .ياد كرد توان مي... جلوگيري از اغتشاشات بصري و منظر و
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